事業用建物の賃貸借法に関する日米比較の一考察（第二部・完) : 特にテナントの中途解約と賃貸人の損害軽減義務を中心に by 竹村 公一 & Koichi Takemura
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?Whitehouse Estates??
????
??
??? ????????? ????????????????????
??? ??????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1440?
???? Syndicate Building Corp. v. Fred Lorber, et al, 128 A. D. 2d 381 ; 512 N.
Y. S. 2d 674 ?1987?.
???? 305323 East ShoreRoad Holding Corp. v. Imrex Co. Inc., 234 N. Y. L. J.
36 ?2005?.
???? Holy Properties Ltd v. Kenneth Cole Productions, 87 N. Y. 2d 130 ?Court
of Appeals of NY. 1995?.
???? Whitehouse Estates, Inc. v. Elizabeth J Post, 662 N. Y. S. 2d 982 ?Sup. Ct.
1997?.
???????????????????????? ?????????
????????????????
?? ?????????????
? Syndicate Building Corp. v. Fred Lorber, et al??
????
?????????
????????? ????????????
??????????Morris????????? ?????????
?????????????????????????????????
????? Fred Lorber ????????? William Blitz ????
Blitz & Lorber??????????????????????????
???????????????????????????????????
?????????????????????????????? ’??????
??????????????? ’???????????????????
???????????????????????
???? ????????? ?????? ’???????????????
??? ’?????????????????????????????
????????????????????????????? ???????
F. Lorber, W. Blitz??? Blitz & Lorber??????????????
?????
????? ???????????????????? ?????????
??? ??????????????????? ???????????
??????????????? ??????????????????
???????????????? ?????????????????
????????????????? ????????????????
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????1439? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? Syndicate Building Corp. v. Fred Lorber, et al, 128 A.D.2d 381; 512 N. Y.
S. 2d 674 ?1987?.
????????????? ??????????????? ?????
?????????????????????? ???????????
?????????
???? ?????? ??????????????????????
?????? ?????????????????????? ?????
?????????????????????????? ???????
??????????????????? ???????????????
????????????????????? ????????????
??????????????? ??????????????????
??????? ??????????????????????????
???? ?????????????
? Holy Properties Ltd v. Kenneth Cole Productions??
????
????????
????? ?????????????
?????????? ?????????????????? ?????
?????????????????????????????????
?????????????????????? ’????????? ’??
??????????????????
????? ’??????? ????????????????? ?????
???????????????????????????? ?????
?????????????????????????????????
??????
???? ????????? ’????????? ???????????
????????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1438?
???? Holy Properties Ltd v. Kenneth Cole Productions, 87 N. Y. 2d 130 ?Court
of Appeals of NY. 1995?.
????? ???? ???????????????????????
????? ?????????????????????????? ??
???????????????????????????? ?????
???????????? ???????????????? ?????
?????????
???? ??????????????? ?????????????
???????????
??? ???contract?????????????????? ????
?????????????????????????????????
???? ????lease??????? ???????????????
?????????? ???????????????????????
?????????????????????????????????
???????????????? ?????????????????
??????????????????????????? ??????
????????????????????
?????? ???????????? ??????????? ???
???????????? ???????????????????? ?
?????????????????????????? ???????
??? ??????????
????? ??? lease??? contract???????? ??????
?????????????????????????????? ???
?????????????? ???????????????????
??????????
?????? ???????????????????? ??????
??????????????????????
?????????? ??????????????????????
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????1437? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???
??????????? ????????????????? ????
?????????????????????
???????????? ????????????????????
??????????????????? ?????? ???????
?????????? ?????????????????????
???? ??? ???????????????????????? ?
???????? ????????????????????????
???????????????? ????????
??? ?????????????????????????? ???
???????????????? ??????? ??????????
????? ????????????????????????????
???????????? ??????????????????
????
????
?????????????????? ?????????? ?????
???????????????????????????
? Whitehouse Estates, Inc. v. Elizabeth J Post??
????
??????????
??? ????????????
?????????????????????? ?????????
???? ????????????????????????????? ??
? ’??????????????????????? ’????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1436?
???? ??????? Brown, A Landlord’s Duty to Mitigate in Arkansas : What
It Was, What It Is, and What It Should Be, 55 Ark. L. Rev. 133 ?2002???
???????? ?????????????????????????
?????????
???? Whitehouse Estates, Inc. v. Elizabeth J Post, 662 N. Y. S. 2d 982 ?Sup. Ct.
1997?.
???????????????? ?????????????????
?????????????? ???????????????????
??????????????????????? ??????????
????? ???? Holy Properties??????? ??????????
??
??? ????????????? ????????????????
???? ????? ????????????????????????
?????????????????????????????????
???? ????????????? ????????????????
????
??? ?????? ???????????????????????
???????? ?????????????????????????
???????? ??????
??? ?????????????????? ???? Holy Properties
?????????? ???????????????????????
?????????????????????????????????
????????? ????????????????????????
??????
? 305323 East Shore Road Holding Corp. v. Imrex Co. Inc. ??
????
????
????????? ?????????????
???? ????????????????????????? ???
???????????????? ???? ?????????????
?????????????????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1435? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? 305323 East ShoreRoad Holding Corp. v. Imrex Co. Inc., 234 N. Y. L. J.
36 ?2005?.
???? ????????? ????????????????????
??? ??????????????????????????????
???
?? East Shore????? ????????????? Imrex?????
???????????? ??????????? ???????????
????
?
??????????????????????? ?????? ????
????????? East Shore Road 307????????????????
???????720????? ???????????????????
?????????????100????????????????????
?????????????????????????????????????
?????????????????????????? ??????????????
???????????????? ?????????????????
????????? ??????? ????????????????????
?????????????? ???????? ???????????
?????????????? ?????????????????
????? ??? ’????????????????????? ???
??????????????? ’??????????????????
?????? ???????????????????? ’???????
??????????????????????
??????? ???? ? ???????????????????
???????????????????????????????????????
? ??????????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1434?
???? ????? ?ease agreement???????????? agreement?
consideration????????????????????????? con-
tract???????????? contract????????????????
?????????????
??????????? ? ????????????????????
?????? ? ????????????????????????? ?
???????????????????????????????
???? ????????????????????????????
????????? ???? ?????????????? ??????
??????????????? ??????????????????
????????????? ????????????????????
???
?????? ??? ’????????????????????????
?? ’????????????????????? ??????????
?????? ???????????????????????????
????? ??????????????????????????? ?
?????????????????????????????????
??????????
???? ??????????????????????? ?????
?? ???????????????????????????????
???????????????????? ????????? ????
Holy Properties??????????????? ????????? ??
????????? ?????????????????????? ??
????????????????????????????? ????
??????????? ??????????????????????
??????? ??????????????????????????
??? ????????
?????? ????????????? ’???? Syndicate Building?
??????? ??????????? ???????????????
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????1433? ???? 62? 3? ?2011? 10??
?????? ?????????
??? ??????????
???????? ????????????????? ???????
?????????????????????? ???????????
??????? ????????? ??? ??????????????
???? ????????
??????????????????????????????
????????????????????? ????????????
???????????????????????? ?????????
???????????? ?????????????????????
????????? ?????????????????????????
?????????????????????????????????
?????? ???????????????????????????
??? ????????????????????????????
????
??
???? ?????????????????????????????
???????????????? ?????????????? ???
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?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1432?
???? ???????????????????????????????
?????
???? ???? ?????????????????????????????
?? ??????????????????????????????????
???????????????? ??????????????????
?????????????????????????? ???????
??????????????????????????????????
?????
??????????????????
????
?????? ?????????
?????????????????????????? ???????
???????????????? ?????????????????
????????????????? ????? ???????????
??????????????????????? ??????????
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????
?
? ???????????????????????????????
????????? ?????????????????????????
???? ????? ????????? ???????? ?????
??????????????????????????????
???? ???????????????????????? ????
???????? ?????????????????????????
????? ?????????????????????
? ??? ???????????? ????????????????
??????????? ??????????????????????
??? ??????????????????????????? ???
????????????????????????????
??????????????????????? ????????? ?
??????????????????????????? ??????
???????
? ??????????????
????? ????????? ?????????????? ???
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????1431? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ??????????????
????surrender of leasehold??????? ????????????
??? ????????????????? ?????????????
????????????????????
????
????? ?????????
?????????????????????????????????
????? ???????????????
????
?????????????
??????????????? ??????????????????
???????????????????????????????
??? ?????????????? ?????????????? ?
??????????????????? ??????????????
?????????????????? ????????????????
?????????????????????????????????
???????? ????????? ?????????????
????
?
????? ????????????????????????????
???? ????????????? ????????????????
?????????????????? ???????????????
?????????????????????????????????
??????? ???????????????????????????
??? ????????????????????????????????
?????
????
?????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1430?
???? ROBERT S. SCHOSHINSKI, AMERICAN LAW OF LANDLORD AND TENANT,
at 637 ?Lawyers Co-operative Pub. Co., 1980?.
???? ?????????? ?????????????????????
?????????????????????????????????
????????????????????
???? ROGER BERNHARDT ? ANN M. BURKHART, REAL PROPERTY IN A
NUTSHELL, at 165 ?Thomson West, 2006?.
???? ????? Statute of Limitations ; ?????????? ????
? ???????????
??????????????????????????????? ?
??????????? ??????????????????? ???
?????????????????????????????????
????????????????? ????????????????
??????????tenant’s continuing liability for either rent or dam-
ages? ????????????? ?????????????????
????
????
????? ???????????? ?????????? ??
??????????????????? ??????????????
?????????????????????????? ???????
???????the excess?????? ???????????????
?????? ???????????????????????????
??????? ????????????????????????
????
?
???????? ????????????????????????
??duty to mitigate??????????????????? ?????
??????????? ??????????????? ???????
?????????????????????????????
????
?????
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????1429? ???? 62? 3? ?2011? 10??
?????????? ????????????????????????
????? ???right of action???????????????????
??????????????????? ???????????? ??
??????????????????????????????? ???
?????????????????????????????????
??????? ???????????? ???????? ??????
????????????? ????????????? ????????
???????????????????????????????? ??????
???? SCHOSHINSKI, supra note 39, at 672.
???? Ibid.
???? BERNHARDT ? BARKHART, supra note 41, at 166.
???? ?????????????????????????????
????? ?????? ????????? ?????????????
?????????????? ???????????????????
???????????????? ?????????????????
????
? ??????????????????????
???????????????????????? ????????
???????????????????????? ?????????
???? ??????????????????? ??????????
??????????????????????????????? ??
????????????????????? ????????????
?????????????????????????????????
????? ????????????????????????????
???? ?????????????????????????????
???????????????????????????????? ?
??????????????????????????????????
?????????????????????????????????
???????
???? ??????????????????????? ?????
????sublessees?????????????? ??????????
??????????????????? ??????????????
???????????? ?????????????????????
???????
????
????????????? ?????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1428?
???? SCHOSHINSKI, supra note 39, at 674.
??????????????????? ??????????????
???????
? ????????????????????
????????????????????????????????
????? ??? ??????????????????????????
????????????????? ????????????????
?? ???????????????????????????????
????? ????????????????????????????
???? ?????????????????????????????
???? ?????????????????????????????
????????? ???????????????????????
?????????????????????????????????
?????
????
?
??? ?????????????? ?????????????? ?
?????????????????????????????????
????????????
????
????? ????? ???????????
????????retaking possession??????????? ?????
?????????????? ???????????????????
?????????????????????
???? ????????????????????
????
?
?????????????????????????? ??????
????? ?????????????????????????????
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????1427? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? Id. at 675.
???? BERNHARDT & BARKHART, supra note 41, at 167.
???? Ibid.
??????? ????????????????????? ?????
???????????????????????????
?????? ?????????????? ????????????
??????????????????????????? ???????
????????????????????????????? ????
????????????????????? ????????????
??????????????????????????? ????? ?
??????????????????????????? ??????
????????????????????
????
? ???????????
??? ?????????????????????????????
?????? ?????????????????????? abandon
??? surrender????????????????????? ????
????????????? ????????????????????
???????????????????? ?????????????
????????????????
????
?
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1426?
???? Ibid.
???? ????? Black’s Law Dictionary 8th Ed. ?West, a Thomson business,
2004?????? abandonment ? surrender ?surrender ?????? 3rd
pocket edition?????????????????????
Abandonment : 1. The relinquishing of a right or interest with the intention
of never again claiming it???? ??????????????????
???????????? In the context of contracts for the sale of land,
courts sometimes use the term abandonment as if it were synonymous with
rescission, but the two should be distinguished. An abandonment is merely
one party’s acceptance of the situation that a nonperforming party has caused
???????????????? ?????????????????
??????????? ????????????????????
abandonment???????????????????????????
???????
? ???????????
??????????????? ?????????????????
?????????? ???????????????????????
???????????????????????????????? ?
?????????? ???????agent????? ????????
???the tenant’s account?????? ???????????????
??????????? ?????????????? ????????
????????????? ?????????????????????
???????????????????????????? ?????
???????????????????????????
????
?
? ???????? ??????????? ????????????
???????? ??????????????? ??????????
?????????? ???????? ???????????????
???? Law Review?????? ?????????????????
?????????????????????????????????
??????? ?????????????????? ????????
?????????????????????????????? ???
??????????????
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????1425? ???? 62? 3? ?2011? 10??
Surrender : 5. A tenant’s relinquishment of possession before the lease has
expired, allowing the landlord to take possession and treat the lease as termi-
nated??????????????????????? ???????
??????????????????????????
???? BERNHARDT & BARKHART, supra note 41, at 168.
????????????????????????
??????????? ?????????????????????
??????????????????? ??????????????
??? ??????????????????????????????
??????????????????????????????????
???????? ??????????????????? ??????
???????????
??? ????????
????????? ???????????????????? ???
?????? ????????????????????
????????? ???????????? ???????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????? ????????? ??
?????????????????????????????????
??????????? ??????????????????????
?? ?????
????
?
??????????? ??????? ????????????? ?
?????????????????????????????????
??????????? ??????????????????????
????????????
????
?????? ???????????????
??????????????????????? ???????????
?????? ???????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1424?
???? ???????????????????? ?????????
???? ??????????????
???? ?????????????????????????????
???????????????
???? ????????????????????????????
???????? ???????????????????? ?????
??????????? ??????????????????????
??????????????????????
??? ?????????? ???????????????????
??????????????????????
????
?? ?????????
?????????????
?????????????????????????????????
?????????? ??????????????? ???????
?????????????????????????????????
????????
????????????????????????????????
???? ???????????????? ?????????????
????????????????? Barker????? ????????
? D. C.???????????????????? ??????????
?? ?????????????????????????????? ?
?????????????????
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????1423? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ????????????????????????????????
???????????????????? ????????????? ???
?????????? ???????????????????????????
??????????????????? ?????????????
?????????????????????????????????
????????????????? ?????
???? Barker, Commercial Landlord’s Duty Upon Tenants’ Abandonment ?To
?????? ??????????????????????????
??????????????????????????? ??????
????????????????????????????? ????
????? ??????????????????? ?????????
?????????????????? ?? Austin Hill??
????
?????
??????????????????????????????? ??
????????????????????????? ?????????
????? ????????????????????????????
?????????? ???????????????????????
???????? ????????????? ????????????
???????????
???????? ??????????????? ?????????
???????????? ?????????????????????
??
? ?????????????
?????? ??????????????????????????
???? ?????????????????????????????
?????? ?????????????????
????
?????? ????
?????????????????????????????????
???????? ?????????????????????????
?????????? ??????????????????? ????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1422?
Mitigate?, 20 Iowa J. Corp. L. 635 ?1995?.
???? Austin Hill Country Realty, Inc. et al., v. Palisades Plaza, Inc., 948 S.W.
2d 293 ?1997?.
???? Barker, supra note 56, at 629.
???????????? ?????????????????????
?????????????????? ???????????????
?????????????????????? ???????????
?????????? ?????????????? ?????????
???????????????? ?????????????????
??????????
?????? ??????????????????????????
??????? ????? ????? ???????? ?????? ??
????? ??????? ????? ????? ????? ??????
?? ??????
????
? ?????? ???????? ??????????
??????? ????? D. C. ??????????????
????
?
??? ?????????????????????????????
???? ?????????????????????????????
??? ???????????????????????????? ??
????????????????????
????
?
??? ???????????? ?????????????????
?????????????????????????
????????????????????????????? ???
??????? ??? ???????????????????????
???????? ?????????????????????????
???????????????????????? ?????????
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????1421? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ???? ????????????????????? ??????
???????? ??? ??? ??????????????
???? Barker, supra note 56, at 630.
???? Brown, A Landlord’s Duty to Mitigate in Arkansas : What It Was, What It
Is, and What It Should Be, 55 Ark. L. Rev. 129 ?2002?
?????????????????????? ???????????
???????????????real causes of action, such as ejectment?
?????????????????????????????????
????????? ????????????????????????
???????????????????????????????
????
??
?? ???????????????????????????????
????
?
?????????????????? ???????????????
?the working of the land???????????????????? ??
?????????????????????????? ???????
??????????????????????????????? ??
???????????????????????????? ?????
??????????????? ??????????????????
????????????????????????????????
????
?
??? Brown????? ??????????????
?????????????? ?????????? ????????
???????????? ?????????????????????
???????????????????????????????????
????? ????????????????????????????
???? ???? ?????????????????????????
?
????
?????????? ???????????? ??????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1420?
???? ?????????????? ????????? ?????????
???????
???? ??? ?????????????????????? ??????
???????????? ????????? ????????????
?????????????????????????????????
???????
???? Barker, supra note 56, at 634.
???????????????????????? ????? ????
????????????????????????? ????????
???????????????????????????
????
?
???? ????????????? ???????????????
????
? ?????
??????? ?????????????? ???????????
???????????????????????????????? ?
?????? ???????????????????????????
????????????????????? ????????????
?????????????????????????????????
??????
????
????? ??????????????????????
???? ???????? ????? ???? ????? ???????
????? ????? ?????? ???? ????? ?????? ??
?? ????????? ????????? ??????? ????? ?
???? ????? ??????? ???????? ?????????
??????????? ???????? ????? ?????? ????
???? ??????? ????? ???????????????? ?
?????????????????????????
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????1419? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ?????????? ??????????Austin Hill??????
?????????????????????
?66? Brown, supra note 61, at 124.
???? Barker, supra note 56, at 634.
???? Id. at 638.
?????????????????? ???????????????
????????????????
????
? ????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????? ???????????????
?????????????????? ???????? ????????
?????????????????????????????????
????? ??? Grayson?????????????????????
?????????????????????????????? ???
?????????????????? ???????????????
??????????????? ??????????????????
??????????????????????? ??????????
?????????????????? ???????????????
??????????????????????????? Brown??
??????? ???????????????????????? ??
??????????????
????
?
????? ????? ???????? ??????????????
????????????????????????? ????????
?????????????????????????????????
??????? ??????????? ???????????????
??????? ???????????????????? ??????
?????????????????????????????????
??? ?????????????? ??????????? ??????
?????????????????????????????????
??????????????????????????????? ??
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1418?
???? Brown, supra note 61, at 133.
???? Id. at 134.
????????????????????????????????
????
?
????????????????????? ??????????
???????????????????? ????????????
??????????????? ?????????????????
???????????? ???????????
????
??
???? Brown?? ??????????????????????
?????? ???????????????????????????
???????????????????????? ?????????
??? ?????????????? ????????????????
??????????????????? ?????????? ????
??????????????????????????????? ??
??????? ??????????????????????????
??? ??????????????????????????????
?????
????
?
? ??????????????????????
????????????????? ???????????????
??? ????????????????????????????? ?
?????????????????????????????????
?? ????? ????????????? ?????????????
????????? ???????????? ????????????
??????? ??????????????????????????
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????1417? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? Id. at 146.
???? Oliver Wendell Holmes, The Path of Law, 10 Harv. L. Rev. 457, 469
?1897?.
???? Brown, supra note 61, at 147.
???? ??????????????????????? ??????
????????????????????????
????
?????? ???
?????????????????? ???????????????
?????????????????????????
????????????????
???? ??????????? ?????????????????
??????????????????? ??????????????
Barker?? ????????????????????? ?????
?????????????????????????????
????
????
????? ???????????? ????????????????
?????????????????????????contractual???
??????????????? ???????????? ??????
????????????????????
????
? ????????????
????????????????
????
?????????????? ???
???????
???? Barker??????????????????leases are con-
tractual?????????????????????????? ????
????????????????????????? ????????
??????????? ???????????????
????
????? ??
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1416?
???? Barker, supra note 56, at 642.
???? Id. at 643.
???? ????? ??????????????????????????
?????? ??????????
???? ????? ??????????????????????????
???????????????
???? Barker, supra note 56, at 643.
?????????????????? ???????????????
?????????????????????????? ???????
??????????? ?????????? ?exchange of promises?
???????? ???????????? ??? ??????????
??? ??????????????????????????????
???????? ?????????????? ???????????
?????????????????????? ???????????
?????? ??????????????????????
????
?
??? Brown????????????
????
?
?????????????? ??????????????????
?????????? ??????????????? ????????
?????????????????????????????????
?????????? ???????????????????????
???????? ?????????????????????????
?????? ???????????????????? ???????
??????????????????????????????? ??
??????????? ??????????????????????
??
????? ?????????????????hybrid???????
??? ??????????????????????????????
?????? ???????? ???????????????????
????????????????? ????????????????
???????? ??????????????????? ??????
???????????????????? ?????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1415? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? Id. at 644.
???? Brown, supra note 61, at 124.
??????????? ??????????????????? ???
???
???? ???????????????????? ????????
?????????????????????????????????
???????? ??????????? ??????????Lease?
?? ???Property???????????? ???Property?????
????Contract???????????
????
?????? ????????
??????????????????????????? ??????
???????????????????????? ?????????
???????? ????????? ?????????????? ???
?????????????????????? ???????????
??????????????????????????? ??????
??????????????????? ????
????
?????? ?????
?????? ??????????????????? ????????
??????? ??????????????????????????
??????
????
??????????????????? ????????
?????????????????????? ???????????
????????? ???????????????????????
???????? covenants???????? ????????????
???
????
? ????
?????? ??????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1414?
???? ????? Restatement?????????????????????
???? ???????????????????????????????
?????? ?????????????????????????
?????? ????????????????????
???? ?????????????
???? ?????????????
?????????????????? ???????????????
????????????????????????????
???????????????
Brown?? ??????????????????? ???????
??????????????
????
??? ???????????
????????????????????? ???????????
????????????? ????????????????????
?????????? ???????????????????????
???????? ????????????????? ???? ????
?????????????? ?????????????? ?????
?????????????????????????????????
?????????? ????? ??????????????????
???????????? ?????????????????????
????? ????????????????????????????
?????? ????????? ??????????????????
?????????????????????????????
??? ?????????????????????????????
??????????????????????? ??????????
?????????????????????????????????
??????????????????????????????????
?????????????????????? ???????????
??? ??????????????????????????????
??????? ??????????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1413? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? Brown, supra note 61, at 129.
??????????????????????????????????
?????????????????????????????????
???????????????
?????? ??????????????????????????
????? ????????????????????????? ???
??????????? ???????????????? ? Brown?
??????
??? ?
??????? ???????????????????? ?????
???????????????????????????? ?????
?????????? ???????? ???????????????
????????????? ????????????????????
??????????????????????? ??????????
???????
?????????????????????????????????
????????????????????????????????
???????????????????? ?????????????
???????????? ?????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
???????? ????????? ?????????????????
??? ??????????????????????????????
????????? ??????????? ?????????????
????????????????????? ????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1412?
?????????????????
???? ???????? ???????????????? UCC
???????????????????
????
?????? ?????????
??????????? ??????????????????????
???????????????????????? ?????????
??????? ?????????????
??? ???????????????????
??? ? ? ?
???? ???????????????? ????????????
?????????????????? ???????? ???????
????????????????????????????? ??? ?
???????????????????????????????? ?
?????????????????????????????????
??????????????????????????????????
?????????????????????? ?????????? ?
???????????????????????????? ?????
???????????????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1411? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ?????????????????????????? ?????
??????? ?????? ??????????????????????
?????UCC-Articles2A?Leases??????????? ??? ??
??????????????? ???????Lessor’s rights to dispose of
goods??????????????? ?????Lessor’s damages for non-
acceptance, failure to pay, repudiation, or other default????? ???
???? ?????????????????????????? ????
?Lessor’s action for the rent??????????? ?????????
???????????? ??? ??????????????????
????
??????????????
????????????????????? ???????????
?????????? ????????????????? ????
??????????? ?????????????????????
?????????? ?????????????? ???????
????? ???????????? ??????????????? ?
?????????
???????????????????
? ???? ???????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
???????????????????????
????
??????????
????????????????????????????????? ?
????????? ????????????????????????
????????????????????? ????????????
????????????? ????????????????????
????????????????
??? ?????????????????????? ???????
??????????????????????????? ??????
?????????????????????????????????
?????????? ????????????????????? ??
?????????????????????????
????
?????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1410?
???? ?????????????????????? ??????
???? ??????????????
??? ??????????????????????????????
???
? ?????????????????????????????
????
??
?????????????????????????????? ??? ?
???????????????????? ?????????????
????? ????????????????????????????
?????? ??????????? ????????????????
???????? ?????????????????????????
??????????? ???????????????????? ??
???????? ?????????????????? ???????
??????? ??? ???????????????????????
??????????????? ??????????????? ???
????????????????? ????????????????
???????
????
? ???????? ?????????????????
????????????????
?????????????????
? ???????????????? ???????????????
??????????????? ????????????????????
????????????????????????? ????????
???????????????????????????
????
??????
?????????? ??????????????????? ????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1409? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ????????????????? ?????? ?????
???? ??????????????
???? ???????????????????????? ?????
??????? ????????????????? ?????
?????????????????????? ???????????
????????????????????????? ????????
?????????????????????????????????
?????????? ?????????????? ?????????
?
????
???????? ?????? ???? ??????????????
?????????? ????????????????????????
??????????????????????????????? ??
??????? ???????????????????????????
??????????????????????????????????
?????????? ???????????????????????
?? ???????????????????????????????
????
????
? ????
? ???? ???????????????????????????
??? ????????????????????????
????
??????
????????????????????????????? ????
???????????? ??????????????????? ??
????? ????????????????????????????
???????????????????? ?????????????
?????????????????????????????????
????? ????????????????????????????
????? ???????????????????? ????????
??????? ??????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1408?
???? ??????????????
???? ??????????????
???? ??????????????????????????????????
?????? ?????
???
??? ??????????????? ??????????????
??????????? ????? ?????????????????
??????????????? ??????????????????
??
????
? ???????????? ???????? ???????????
????????????????????????? ????????
???????????????
??????????????????????????????
? ??????????? ???????????? ?????????
??????????????????? ??????????????
??? ?????????????????????
????
?
????? ??????????????????? ???????
?????????????????????? ??????????????
?????? ???????????????????????????
??????? ??????????????????????????
??????????? ????????????????? ????
??????????????????????? ??????????????
??????????????? ??????????????????
??????????????? ??????????????????
?????????????? ???????????????????
????????????? ???????????????? ????
?????????????????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1407? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ??????????????????
???? ????????????? ????????????? ?
?????????????????????????
?????????????????? ???? ???????????
?????????????????????? ???????????
????????????????? ?? ???????????????
?????? ???????????????????????????
?????????????????? ????????????????
???? ?????????????????????????????
??????? ???????????????????????????
???? ????????????????????? ????????
?????????????????????? ???????????
??????? ??????????????????????????
?????????????????????????? ??????
???????????????? ?????????????????
?????????????????????????????????????
???????????? ???????????? ?????????
???????????????????????? ?????????
???????????????? ?????????????????
????????????????????????????? ????
???????????????? ??????????????????
????????????????????????????????
?????????????????????? ??????????
?? ??????????????????????????????????
??????????????????? ??????????????
?????????????????????????? ???????
????????????????????????????????
??????????????????????????????????
??????????????????????????? ??????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1406?
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
?? ????????????????????????????
????????????????????????? ???????
???????????????????? ??? ???????????
?????????????????????????????????
??????
????
???? ????????? ??????????????
??????????????????????????? ??????
???????????????????
????
? ??????? ??????
????????????? ??????????????????? ?
?????????????????????????
???? ????????????? ???????? ???????
????????????????????????????? ????
???? ????????????????????????
???? ???????? ??????????? ?????????
???????????????????????? ?????????
???????? ????????????????????? ?????
??????????????????????????????? ??
??
????
?
? ???? ?????????????????????????? ?
?????????
????????? ???????????????????????
???????????????????????????? ?????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1405? ???? 62? 3? ?2011? 10??
???? ???????????????
???? ???????????????
???? ???????????????
?????????? ????????????? ???????????
????? ????????????????????????????
?????? ????????????????? ??????????
?????????????????????????????????
???????? ?????????????? ???????????
????????????????? ????????????????
???????????????????????? ?????????
?????????????????????????????????
?????????????????????
?????
?????? ??????
????????????????????? ??????????????
???????????????????????????????? ?
?????????????????????????????????
??????????????????????????????
?????? ?????????????????? ????????
?????????????????????????????????
?????? ???????????????????????????
??? ??????????????????????????? ???
??????????????? ???????????????????
????? ??????? ?????????????????????
?????????????????????????????????
??????????????????????
???? ?????? ??????????????????????
??????
?????
?
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1404?
????? ??????????????????????????? ????? ???
????
????? ???????????????
????????????????
? ??? ?????? duty to mitigate damages??????????
???????????????????????? ?????????
????????????????????????????? ????
???? ?????????????????????????????
??????????? ?????????????????
?????
?????
?????????????????????????????????
????????????????????? ????????????
?????????????????????????????????
?? ???????????????????????????????
?????????????????????????????????
???????????????????????????????? ??
?????????????????? ???????????????
?????????????????????????????????
?????????? ???????????????????????
????? ?????????????????????? ??????
???? ??????? ??????????????????????
?????????????? ???????????????????
?????
?????
??????
??? ??????????????????????? ??????
????????????????????????? ????????
????????? ?????????????????????????
????????????? ????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1403? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ???????????????????????????????
? ???????????????????????? ?????
????? ??????????????????
??????????? ???? ??????????????????
??????????????????????????????? ??
?????????? ???????????????????????
?????????????? ???????????????????
???? ?????????????????????????????
??????????????????????? ??????????
???? ????????????????? ????????????
????????????????????????
?????
???? ?????
???????????? ?????????????????????
??? ??????????????????????
??????????????? ?????????????????
?????????????????????? ???????????
???????????? ?????????????????????
?????????????????????????????????
???????? ??????? avoidable consequences??? duty of
mitigation?????????????????????
?????
????????
? ????????? ??????????????????????
????????????????? ????????????????
??????????? ??????????????????????
????????????? ??????? ?????????????
??????????????????????????
?????
?????? ?
??????????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1402?
????? ???????????????
????? ???????????????
????? ????????????????????????????????
???????????????????
??????????????????????????????? ??
??????????????????????? ??????????
?????????????????????????
????????????? ?????????????????sub-
stitute arrangement????????????????????????
?????????????????????????????????
?? ???????????????????????????????
???????? ?????????????????????? ???
??????????????????????? ??????????
?????????????????????????????????
??????????? ??????????????????????
???????????????? ?????????????????
????????? ?????????????????? ??????
?????????????????????????????????
???????????????????????????? ?????
???????????????????????
?????
???????????
?????????????????????????????????
??????? ??????????????????????????
????????????????????
??? ???????????????????????? ?????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
??????????? ??????????????????????
???????? ?????????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1401? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ??????????????
?????
?????
???????????? ?????????? ??????
?????????????????? ???????????????
????????????????? ????????????????
?????????????????????????????????
??????????????????????????? ??????
??? ?????????????????????????? ????
???????????????????????? ?????????
?? ??????????????????????????
?????
?
? ???? ?????????? ???????????? ??????
???????????????????????????????
?????
??
???? ?????????????? ???????????????
????????????????????????? ?????????
?? ???????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????
??? ?????????????????????????????
???????? ?????????????????????????
?????????????????????? ???????????
?????
???? ?????????????????????????????
???????????? ?????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1400?
????? ??????????????
????? ??????????????
????? ???????????????? ????????????
???? ????? ? ??????????????? ??????
?????
???????? ?????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????? ???????????????????????
??????????????????????????????????
?????????? ????????????????????? ??
?????????????????????????????????
?
?????
?
???? ????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????? ???????????????
?????????????????????????????????
??????????????????????? ??????????
???????????????
?????
?
???????? ??????????? ?????????????
????????????????????
??????????????
???????? ????????????????????????
?????????????????????????
??? ???????? ?????????????? ???????
?????????????????????????????????
?
?????
??? ???????????????????????????? ?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1399? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ???????????????????
????? ???????????????
????? ??????????????????????????? ?????
?????????????????????????????????
???????????????? ??????????????????
????????????????????? ????????????
?????????????????????????????????
??????? ??????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????????????????????
???????? ?????????????????????????
?? ???????????????????????????????
???????????????
?????
? ??????????????? ??
?????????????????
??? ???
?????
??? ??????????? ????????????
?????????????????? ??????????????
???? ?????????????????????????????
?????????????????????????????????
????? ????????????????? ?????????
??????????????? ??????????????????
???????????????? ???????????????
???????????????????????????? ?????
????????????????????????????? ????
???????????? ????? ????????????????
?????????????????????????????????
????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1398?
????? ???????????????
????? ??????????????????? ?????
??? ?
??? ???????????????????????? ?????
???????? ?????????????????????????
????? ???????????? ????????????????
??????????????????????? ??????????
?? ???????????? ???????????????????
?????? ???????????????????????????
????????????????? ????????????????
???????????????? ?????????????????
??????????????
?????
??????????
??? ? ? ? ?
????????????????????????????????
????????? ??? ?????????????????????
???? ??????????????????????????????
???????????????????? ????????
???????????????????????????
???????????
????????????????????????????????
???????
?????????????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1397? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ?????????????????? ??????????????????
??? ??????????????????????????????
????????? ???????????????????? NBL
No. 126 ????
????? ????????????????????? ??????
???????????????? ???????????? ?????
?????
??????????????????????
???????????????????????????????? ?
?????????????????????????????? ???
????????????????????????? ????????
?????????????????????????????????
??????????
?????
??????? ????????????????
?????????????? ????????? ??????????
?? ????????????????? ??????????????
??????????????
?????? ????????????????? ??????????
?????????
? ???????????
?????????? ????????????????????? ?
???????????????????????? ?????????
?????????????? ???????????????????
????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1396?
????? ??????? ??????? ?????????????????
???????? ????????????????? ????????
???????????????????? ???????????? ?
????????????? ?????????????????? ??
???????????? ??? ??????????????????
???????????????????????????????????
????
? ???????????
?????????????????? ??????????????
?????????? ????? ??????????????????
?????????????????????
????? ??????????? ????????????????
??????????????????????? ??????????
???????????????????? ?????????????
????????????????????
???? ???????????????????? ????????
????????????????? ??????????? ?????
?????????????????????????????????
??
????????????
???????? ????????????????????????
???????? ?????????????? ???????????
???????????????????????????????? ?
????????????????? ???????? ????????
?????????? ????????????????????? ??
?????????????????????????? ???????
???????????????????? ????????? ????
???????? ?????????????????? ???????
?????????????????
?????
?????? ??????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1395? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ???? ?????????? ????? ????????????
?????????????????????????????????
????????? ?????????????? ??????????
????????????????? ????????????????
???????? ?????
?????
???????????????
??? ????????? ????????????????????
??????????? ??????????????????????
???????????????????? ?????????????
????? ????????????????????????????
??????????????? ?????????????
??????????????????? ???? ?????????
???????? ?????????????????????????
?????????????????????
?????? ???????????????????????????
????????????????????? ?????????????
???????? ???? ?????????????????????
????????????
?????????????? ??????????????????
?????? ?????????? ????????????? ????
???????????????????? ?????????????
?????????????????????????? ???????
?????????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1394?
???????????? ?????????????????????
??????????? ??????????????????????
?????????????????????????????????
?? ?????? ??????????????? ??????????
???????????????????
????? ???????????????? ????????????
????????????????????????????????
??????? ????
??
?????? ????????????????? ?????????
???? ?????????????????
?????
? ???????????
?????????????? ???????????????????
???????????????????????
??????????????????????
?????????????????????????
????????????????????????????????
?????????? ??
?????
????????????????? ????
??????????? ??????????????????????
??????????????????
? ????????????????????? ??????????
????? ???????????????????????????
???
?????
?????? ????????? ?????? ????????
??????????????????????????? ?????
?????????????????????????? ??????
????????????????????? ?????????? ?
??????????????? ?????????????????
????????? ???????????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1393? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ??????? ???? ?????? ??? ???????????
??????? ????? ??????? ????????????????
????????????
????? ????????????
????? ????? ??????? ???????????????????
?????????????????????????????????
?????????????
???????????????????? ????????????
???????? ????????????????????????
???????
??????????? ???????????? ????????
???????????????????????? ????????
????????????????????????????????
??????? ?????????????????????????
?????????? ??????????????????????
???????? ????????? ?????? ?????????
??????????????? ??? ????????? ?????
??????????????????????? ?????????
??????????????????????????????? ?
???????????????????? ????????????
????????????????????????????????
????????????????????????????????
??????? ?????????????????????? ???
????????????????????????????
? ????????????????????????? ?????
???? ????????????????????????? ???
????????????????????????????????
????????? ????????????? ??????????
??????????????????????????
? ??????? ??????????? ????????????
????????? ???????????????????????
???????????? ?????????????????????
?????????????????????? ??????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1392?
????????????????????????
????????? ???????????????????????
??? ??????????????????????????????
???????????????
??? ??????????????? ??????????????
???????? ?????????????????????????
??? ??????????????????????????????
??????? ?????????? ??????????????? ?
????????????????????????? ????????
???????????????????? ????? ????????
?????????????????????????????????
????? ?????????????????????? ??????
????????????????? ????????????????
????????????
?????
????????
?????????????????
????????????????????? ???????????
??????????? ??????????????????????
??????????? ???????????????? ??????
???????
? ?????????? ?????????? ??????????
???? ???????????????? ????????????
??????? ?????????????????????????
??? ?????? ??????? ????????????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1391? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ????????????????
?????????????? ????????????? ?????
?????????????????? ??????????????
??????????????????? ?????????????
?????????????????? ?????????? ????
????????????????????????????????
????????????????????????
? ??? ???????????????????????????
?????? ??????????????????????????
???????????????????????? ????????
????????????????????????? ???????
????????????????? ???????????????
?????? ??????????????????????????
???????????
???? ?????????? ??????????????????
??
??? ? ?
???????????? ???????????????? ????
?????????????
?????
?? ???????? ??????????
????????????????? ????????????????
?????????????????? ???????????????
?????????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1390?
????? ????????????? ?????? ?????????
????????? ?????? ?????????????????????
?? ?????
?????????????????????????????????
?? ???????????????????????????????
???????? ?????????????????????? ???
????????????????????????????? ????
?????????????????????????????? ???
???????????????????????????
??? ?????????????????????????????
???????????? ???????????????????? ?
??? ?????????????? ????????????????
?????
?????
??????
???? ??????? ?????????????????????
????????????????????? ????????????
?????????????????????????????????
???????????? ??? ??????????????? ???
?????????????????????????????
????????????????????????????? ???
????? ?????????????????????? ??????
?????????????????????????? ????????
???????? ?????????????????????????
?????????????????????? ???????????
??????????????????????????????????
????????? ???????????????? ????????
?????????????????????????????????
?????????? ???????????????? ????????
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1389? ???? 62? 3? ?2011? 10??
????? ???? REIT ?Real Estate Investment Trust? ??????????
?????????????????
?????????????????????????????????
?????????????????? ???????????????
??????????????????????????????
?
?
???? 62? 3? ?2011? 10?? ????1388?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
??
????1387? ???? 62? 3? ?2011? 10??
Comparison of Japan Law with American Law
concerning
Some Issues of Office Building Leases
Koichi TAKEMURA
I supposed the legal issues about cancellations of office building leases in
breach of fixed term agreements by tenants and some measures to solve
them in the last paper. This time I’ve tried to introduce how the same legal
issues were discussed academically and decided by the courts in the U. S. A.
The methods are as follows :
1? The explanation of the summary about the legal system of building leases
in American Law.
2? The introduction of the cases and theories about the above issues.
3? The introduction about the duty of tenants and the duty to mitigate dam-
ages of landlords in American Law.
4? The comparison with consideration methods in Japan Law.
As a result, the following articles became clear and they indicated the dif-
ference from Japan Law.
1? The tenants have duty to pay rent in the remained term in the case of
tenants’ cancellations of fixed term leases. This has it’s origin in that
leasehold means assignment of ownership to tenants in the fixed term in
American Law.
In the same point at issue, we have not such a consideration of property
right as assignment of ownership to tenants about leasehold in Japan Law.
And building leasehold is just credit, so the duty to pay rent in the re-
mained term by tenants is not clear.
2? In respect of duty to pay rent in the remained term, there are two consid-
erations as following :
?1? As delayed rent :
Tenants have duty to pay the full amount of the rent in the remained term.
This is the consideration as property right law.
??
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?2? As damages :
Landlords have duty to mitigate damages by gaining rent income results
from rerenting the vacant premises to new tenants. This is the consideration
as credit law ?contract law?. That is, in American Law, there are some states
in which the courts adopt contractual consideration about accounting the
damages result from default of leasehold as property right, and this consid-
eration has been settled in some states.
In Japan Law, duty to mitigate damages is not popular. Recently we have
some discussions as to the duty, but there are no cases in the courts of Japan.
I hope that above-mentioned contents will be a help to consider the leasing
statutes of Japan in the future.
